Sygn. akt I ACa 456/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 lipca 2013 .

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Hanna Mataniuk
Sedziowie: SA Mariola Glowacka (spr.)
SA Bogdan Wysocki
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Sylwia WozZniak

po rozpoznaniu w dniu 18 czerwca 2013 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. A. (1)

przeciwko R. M.

0 uniewaznienie umowy

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 8 marca 2013 r., sygn. akt I C 872/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.700 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstiva
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

/-/SSA M. Glowacka /-/SSA H. Malaniuk /-/SSA B. Wysocki

Sygn. akt I ACa 456/13

UZASADNIENIE

Powod M. A. (1) pozwem skierowanym przeciwko R. M. domagal sie uniewaznienia umowy sprzedazy nieruchomosci

gruntowej stanowiacej dziatke o nr (...) o powierzchni 4.790 m¢?

znajdujaca sie w P. przy ul. (...) dla ktorej Sad
Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), zawartej pomiedzy M. A. (1) a R.
M.. Ponadto powo6d wnidst o zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa

procesowego wedlug norm przepisanych.



Pozwany R. M. w odpowiedzi na pozew z dnia 4 lipca 2011r. wnidslt o oddalenie powbdztwa w calo$ci i zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedtug norm przepisanych.

Sad Okregowy w Poznaniu wyrokiem z dnia 8 marca 2013r. uniewaznil umowe sprzedazy nieruchomosci gruntowej

polozonej w P. przy ul (...), obreb M., stanowigcej dziatke oznaczona nr (...) o powierzchni 4.790 m(? dla ktorej Sad
Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) zawartg przez powoda M. A. (1) i
pozwanego R. M. w dniu 22 marca 2011r. w formie aktu notarialnego (nr Rep. (...)) przed notariuszem M. S. (1). Sad
kosztami procesu obciazyl pozwanego i na tej podstawie zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 6.890,70 z}
oraz nakazal §ciagna¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Poznaniu) kwote 5.000 z} tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze powdd M. A. (1) zamieszkuje wraz z byla zona D. A. (1) w mieszkaniu potozonym
w budynku przy ul. (...) w P. przydzielonym im na zasadzie spoldzielczego-lokatorskiego prawa w 1968r. Powdd
byl wlascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej w P. przy ul. (...) stanowiacej dzialke oznaczona nr (...) o

powierzchni 4.790 m'? dla ktdrej Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta KW nr
(...). Nieruchomosé te powod nabyl w 1962r. na podstawie umowy darowizny i od tego czasu jest ona uzytkowana przez
niego i jego najblizszych jako dzialka rekreacyjna. Powdd traktowal dziatke jako majatek zabezpieczajacy przysztoéc
swojego schorowanego syna T. A. (1). Pozwany R. M. jest wnukiem bylej zony powoda D. A. (1).

Sad pierwszej instancji ustalil, ze na poczatku 2011r. pow6d wraz z byla zona D. A. (1) podjeli starania o przeksztalcenie
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo jego wlasnosci. W tym czasie powod mial 77 lat, a D. A.
(1) 87 lat, w zwigzku z czym wymagali pomocy osoby trzeciej w zalatwieniu wszystkich formalno$ci zwigzanych z
przeksztalceniem prawa do lokalu. W tym celu zwrocili sie do wnuczka D. A. (1) pozwanego R. M., ktéremu udzielili
pelnomocnictwa do zalatwienia tej sprawy. W dniu 3 marca 2011r. D. A. (1) zrzekla sie na rzecz powoda przynaleznego
jej udzialu w prawie do spoldzielczo-lokatorskiego mieszkania w Spoldzielni Mieszkaniowej (...). W zamian powdod
ustanowil na rzecz bylej zony prawo dozywotniego zamieszkania w wyzej wymienionym lokalu. Nastepnie lokal ten
zostat przeksztalcony w prawo wlasnoéci. Jednoczeénie pozwany wraz z D. A. (1) zaproponowali powodowi sprzedaz
nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) za kwote 120.000 zl przy czym cena miala by¢ platna w miesiecznych ratach,
wplacanych przez pozwanego na rachunek bankowy z przeznaczeniem na utrzymanie syna powoda T. A. (1). Powod
przystal na te propozycje, gdyz zalezalo mu na zapewnieniu §rodkéw utrzymania dla schorowanego syna. Ponadto
pozwany zagwarantowal mu mozliwo$é dalszego korzystania z dzialki, a takze darmowy transport na dziatke. W tym
celu powod w dniu 7 marca 2011r. otworzyt w (...) Bank (...) Spolce Akeyjnej z siedziba w K. umowe rachunku
bankowego oraz wydal dyspozycje wyplacenia w razie swojej $§mierci zgromadzonych pieniedzy swojemu synowi T. A.
(1). Pozwany i D. A. (1) prosili powoda o utrzymanie w tajemnicy informacji o poczynionych uzgodnieniach. W dniu
22 marca 2011r. pozwany udal sie wraz z powodem do Kancelarii Notarialnej prowadzonej przez notariusza M. S. (1),
gdzie strony podpisaly umowe sprzedazy opisanej wyzej nieruchomosci przy ul. (...). Pozwany zobowiazal sie uiscic¢
cene w wysoko$ci 120.000 zt platna w 120 rownych, nieoprocentowanych ratach w wysokoéci po 1.000 zl miesiecznie
kazda i to poczawszy od lipca 2012r. Platno$¢ rat miala sie odbywac przelewem na rachunek bankowy zatozony przez
powodaw (...) Bank (...). Powdd przed podpisaniem umowy byt Swiadom znaczenia podejmowanej czynno$ci prawnej,
zapoznal sie z projektem umowy, a takze zostala ona mu przed podpisaniem odczytana przez notariusza. W chwili
podpisywania umowy powdd leczyt sie w zwigzku ze stwierdzona choroba P.. Od kilku miesiecy odczuwal obnizenie
nastroju, byl placzliwy, cierpial na bezsenno$¢, co bylo spowodowane trudna sytuacja w rodzinie w szczego6lnoéci
choroba syna T. A. (1). Po zawarciu umowy powdd poprosit pozwanego o zawiezienie go na nieruchomo$é przy
ul. (...), gdyz chcial odwiedzi¢ rodzine mieszkajaca na sasiedniej dzialce. W trakcie rozmowy z M. A. (2) powdd
przyznal sie, ze sprzedal pozwanemu nieruchomo$¢ za kwote 120.000 zl. Wowcezas czlonkowie rodziny u$wiadomili
go, ze cena sprzedazy nie odpowiada wartosSci rynkowej nieruchomosci i jest razaco zanizona. W nastepnych dniach
powod zarzucil pozwanemu, ze ten go oszukal w zwigzku z czym zlozyl do organdéw Scigania zawiadomienie o
popelieniu przez pozwanego na jego szkode przestepstwa. W trakcie skladanych wyjasnien wskazal, ze nie mial
Swiadomosci podejmowanej czynnosci prawnej, gdyz byl zastraszany przez pozwanego, a takze odurzony podanym mu
Srodkiem narkotycznym. W zwiazku z treécia tych zeznan pozwany zlozyl zawiadomienie do Prokuratury Rejonowe;j



o popelnieniu przez powoda przestepstwa skladania falszywych oskarzen. Wydarzenie to doprowadzito do glebokiego
konfliktu w rodzinie stron, czego efektem byly postepowania karne oraz cywilnoprawne o ochrone naruszonych
dobr osobistych. Kilkana$cie miesiecy po zawarciu umowy sprzedazy u powoda stwierdzono zaburzenia otepienne w
przebiegu zespolu parkinosoidalnego i zwiazane z wiekiem zaburzenia lekowo-depresyjne sytuacyjne.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze pozwany R. M. ma 31 lat. Jest przedsiebiorca i osiaga dochody w wysokoéci ok.
3.000 zl netto miesiecznie. Pozostaje w zwigzku malzenskim z J. M. (1), ktéra osiaga dochody w wysokoéci ok.
3.500 zl brutto miesiecznie. Po wniesieniu przez powoda pozwu w niniejszej sprawie pozwany wystawil ogloszenie
o sprzedazy nieruchomoéci na portalu internetowym gratka.pl za kwote 799.000 zl. Sporna nieruchomos$é jest
zlokalizowana w P. przy ul. (...). Jest to peryferyjna cze$é miasta o duzych walorach krajobrazowych. W sasiedztwie
znajduje sie kampus uniwersytecki. Obreb polaczony jest komunikacja miejska z centrum P.. Dzialka jest zabudowana
budynkiem letniskowym - altanka, na dzialce wystepuje ogrdéd z drzewami owocowymi w do$¢ znaczacym wieku oraz
pojedyncze nasadzenia iglaste. Nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie dla ktorego na dzien dokonywania transakcji
sprzedazy nie sporzadzono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta P. (uchwala nr (...)) teren ten zostal oznaczony jako (...), a
wiec teren zabudowy Sredniowysokiej, w zieleni o funkcji ustugowej, jak rowniez teren rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. W sgsiedztwie wystepuja zabudowania mieszkalne jednorodzinne, a dzialka
ma rowniez dostep do publicznej drogi. Warto$é rynkowa nieruchomosci wedtug stanu i cen na dzien 22 marca 2011r.
wynosila 869.918 zl.

Sad pierwszej instancji zeznania powoda uznal za wiarygodne jedynie w niewielkiej czeéci tj. co do faktu zawarcia
umowy sprzedazy. Sad nie dat wiary wyjasnieniom powoda w zakresie w jakim twierdzil, ze umowe zawarl pod
przymusem, nie majac $wiadomoéci co do znaczenia tej czynno$ci prawnej oraz nie znajac dokladnej treSci umowy
sprzedazy. Przecza bowiem temu zeznania notariusza M. S. (1), ktory zeznal, ze pow6d mial mozliwo$¢ zapoznania
sie z treScia umowy, ktora zostala jemu odczytana. Powod nie sprawial wrazenia osoby, ktora znajdowala sie w
stanie przymusu psychicznego badz tez nie zdawala sobie sprawy ze znaczenia dokonywanej czynnoSci prawne;j.
Za wiarygodne w czeSci Sad uznal wyjasnienia pozwanego. Zdaniem Sadu zeznania pozwanego w zakresie w jakim
przedstawil okoliczno$ci zdecydowania sie przez powoda na zawarcie umowy sa sprzeczne z regulami logicznego
mySlenia i zasadami do$wiadczenia zyciowego. W ocenie Sadu trudno uzna¢ za prawdopodobne twierdzenia
pozwanego jakoby powdd zgodzil sie sprzeda¢ pozwanemu nieruchomosé za 120.000 zl majac $wiadomosé, ze jest
ona warta kilkaset tysiecy zl. Jest to tym bardziej nieprawdopodobne, ze powdd w tym czasie zamartwial sie o byt
swojej rodziny, a motywem zawarcia umowy bylo zapewnienie §rodkéw do Zycia choremu i niezdolnemu do pracy
synowi T. A. (1). Zdaniem Sadu nie sposéb w tych okolicznoéciach uzna¢ za wiarygodne wyjasnienia pozwanego
jakoby powdd mial §wiadomo$é rzeczywistej warto$ci nieruchomosci i jednocze$nie godzil sie na jej sprzedaz nie
tylko po razaco zanizonej cenie, ale rowniez z platnoécia rozlozong na 120 nieoprocentowanych rat. Niespornym
bylo, ze zamiarem powoda nie bylo uczynienie darowizny na rzecz pozwanego. Pozwany nie nalezat do najblizszych
czlonkéw rodziny powoda, stad nie wydaje sie prawdopodobne, Zeby powdd $wiadomie sprzedal pozwanemu
nieruchomoéé¢ za cene kilkakrotnie nizsza niz jej warto$é rynkowa. Sad nadto nie dat wiary wyjaénieniom pozwanego
w zakresie w jakim twierdzil, ze przed zawarciem umowy kilkakrotnie rozmawial z powodem odnoénie sprzedazy
nieruchomos$ci proponujac powodowi oszacowanie nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego, czemu powod
stanowczo sie sprzeciwial. Wyjaénienia pozwanego w tym zakresie nie znalazly potwierdzenia w wiarygodnym
materiale dowodowym. Zeznania Swiadkow D. A. (1), J. M. (1), T. A. (1), E. M. (1) i D. M. (1) na te okoliczno$¢ byly
wzajemnie sprzeczne, stad nie mogly stanowi¢ wiarygodnego materialu dowodowego potwierdzajacego twierdzenia
pozwanego. Nadto wiarygodno$¢ tych zeznan budzila zastrzezenia rowniez w §wietle zasad doswiadczenia zyciowego.
Jezeli wedle twierdzen pozwanego M. A. (1) poczatkowo mial uwazaé, ze nieruchomosé jest warta okoto 500.000 zl to
- zdaniem Sadu - trudno uzna¢ za prawdopodobne, ze zrezygnowal z propozycji pozwanego dotyczacej oszacowania
wartoSci nieruchomoéci i zgodzil sie ja sprzedaé na niekorzystnych warunkach. Sad z podobnych przyczyn odmowit
wiary zeznaniom $wiadkow D. A. (1), J. M. (1), T. A. (1), E. M. (1) i D. M. (1). Zeznania tych $wiadkow byly
wzajemnie sprzeczne i to pomimo, ze - jak twierdzili - byli oni uczestnikami negocjacji pomiedzy pozwanym i powodem
dotyczacych warunkéw sprzedazy nieruchomosci. Zeznania $§wiadkéw réznia sie w zakresie kto w tych negocjacjach



faktycznie bral udzial. Z zeznan J. M. (1) wynika, ze brala udzial we wszystkich spotkaniach. D. A. (1) zeznala, ze J. M.
(1) uczestniczyta tylko wniektérych spotkaniach, z kolei T. A. (1) mieszkajacy z powodem zeznal, ze J. M. (1) w ogdle nie
uczestniczyta w spotkaniach. Rozbiezno$ci w zeznaniach Swiadkow dotycza tez udzialu T. A. (1) w tych spotkaniach,
r6znig sie co do czasu rzekomych rozméw odnoénie sprzedazy nieruchomosci. D. A. (1) zeznala, ze rozmowy trwaly
co najmniej 5-6 miesiecy, za$ J. M. (1) i T. A. (1) zeznali, Ze negocjacje rozpoczely sie w styczniu 2011r., a wiec trwaly
2 miesigce. Sad majac na wzgledzie powyzsze rozbieznosci w zeznaniach tych §wiadkow, ich sprzeczno$¢ z zasadami
logiki i do$wiadczenia zyciowego, a takze osobiste zaangazowanie tych os6b w konflikt pomiedzy stronami odmowitl
dania wiary zeznaniom tych §wiadkéw, gdyz zaproponowany przez nich przebieg wydarzen mial shuzy¢ wzmocnieniu
stanowiska pozwanego prezentowanego w niniejszej sprawie. Za wiarygodne w czeéci Sad uznal zeznania §wiadkow
M. A. (2), L. W., M. A. (3) i M. K.. Sad zeznania tych §wiadkéw uznal za wiarygodne w zakresie dotyczacym ogblnego
stanu zdrowia powoda w czasie zawierania umowy, zachowania powoda po zawarciu umowy, kiedy dowiedziat sie,
ze cena za ktora sprzedal nieruchomosé jest nieadekwatna do jej warto$ci. W tym zakresie zeznania §wiadkéw byly
konsekwentne, wzajemnie sie uzupehialy, byly zgodne z zasadami doswiadczenia zyciowego. Sad odmoéwil wiary
zeznaniom tych §wiadkéw w zakresie w jakim twierdzili, ze powdd zostal zmuszony do wizyty u notariusza oraz, iz nie
byl §wiadomy tresci podpisywanej umowy, gdyz okolicznoSci te nie zostaly potwierdzone w pozostalym, wiarygodnym
materiale dowodowym.

Sad pierwszej instancji uznal, ze wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego nie ulegl prekluzji dowodowej. Sad na rozprawie w dniu 8 lipca 201ir. w trybie art. 207 § 3
k.p.c. zobowigzal strony do zlozenia w terminie 7 dni wszystkich twierdzen, zarzutow i wnioskoéw dowodowych
pod rygorem utraty prawa ich powolywania w toku dalszego postepowania. Powoéd w piémie nadanym w dniu
15 lipca 2011r. wniést o przeprowadzenie dowodu z prywatnej opinii rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$é
wartoSci rynkowej nieruchomosci w dacie zawarcia umowy sprzedazy. Pozwany zakwestionowal ta opinie, stad
powdd wniost o przeprowadzenie na ta okoliczno$¢ dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego. Zdaniem
Sadu w tych okoliczno$ciach nie sposob przyjaé, ze powdd uchybil terminowi prekluzyjnemu, gdyz stosowne
twierdzenia i wnioski dowodowe zglosit przed uplywem 7 dni liczac od dnia 8 lipca 2011r. Nawet przy przyjeciu,
ze dowod ten ulegt sprekludowaniu Sad uznal, Zze w okolicznoéciach niniejszej sprawy zaistnialy przestanki do
przeprowadzenia tego dowodu z urzedu stosownie do art. 232 zdanie drugie k.p.c. Jezeli uzyskanie wiadomosci
niedopuszczenie dowodu z takiej opinii stanowi naruszenie art. 232 zdanie drugie k.p.c., gdyz przeprowadzenie
przez sad z urzedu takiego dowodu stanowi jedyny sposob przeciwdzialania niebezpieczenstwu oczywiscie
nieprawidlowego rozstrzygniecia sprawy. Twierdzenia powoda o razaco zanizonej cenie sprzedazy nieruchomosci
zostaly uprawdopodobnione prywatna ekspertyza rzeczoznawcy majatkowego i wydrukiem internetowej oferty
sprzedazy nieruchomos$ci wystawionej przez pozwanego, ktéry warto$¢ nieruchomosci oszacowal na 799.000 zl.

Sad pierwszej instancji za przydatng do ustalenia warto$ci nieruchomos$ci uznal opinie bieglego rzeczoznawcy
majatkowego M. S. (2). Opinia ta pozostawala w zgodzie z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, osoba ja
sporzadzajaca dysponowala poziomem wiedzy i do§wiadczeniem zyciowym adekwatnym do stwierdzenia okoliczno$ci
objetych teza dowodowsg, a spos6b motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw nie
budzil zastrzezen. W ocenie Sadu biegly w sposéb przekonujacy wyjasnil z jakich powodéw zakwalifikowal sporna
nieruchomo$¢ jako przeznaczona pod zabudowe mieszkalna. Nieruchomos$é znajduje sie na terenie dla ktdrego
nie sporzadzono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Stad zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (j.t. Dz. U. z 2010r. Nr 102, poz. 651) w przypadku
braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta P. - uchwala nr (...) teren ten zostal oznaczony
jako (...), a wiec teren zabudowy $redniowysokiej, w zieleni o funkcji ustugowej jak rowniez teren rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. W sasiedztwie wystepuja zabudowania mieszkalne, a dziatka
ma dostep do drogi publicznej. Poniewaz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta P. nie jest aktem prawa miejscowego nic nie stoi na przeszkodzie, zeby nieruchomos¢ zostala wykorzystana



na cele zwigzane z budownictwem mieszkaniowym. Nieruchomo$¢ ta spelnia wszystkie przeslanki z art. 61 ustawy z
dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717), ktére warunkuja
mozliwo$¢ wydania przez Prezydenta Miasta P. decyzji o warunkach zabudowy. W ocenie Sadu na potrzeby wyceny
dzialka ta winna by¢ traktowana jako budowlana. Oceny tej nie zmienia fakt, ze dla sasiedniej dzialki wlasciwy organ
wydal decyzje o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy. Brak jest dowodu, ze decyzja ta stala sie prawomocna, nadto
dotyczy zupehie innej dzialki, a zatem odmowa ustalenia warunkéw zabudowy dla tej nieruchomosci nie moze sama
w sobie decydowac o charakterze i przeznaczeniu nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. Sad uznal, ze przyjecie
stanowiska pozwanego, iz nieruchomo$é nie ma charakteru budowlanego, a co za tym idzie, ze jej warto$¢ w chwili
zawarcia umowy byla nizsza, nie moglo prowadzi¢ do odmiennej oceny roszczenia powoda przez pryzmat art. 388
k.c. Z prywatnej opinii przedlozonej przez pozwanego wynika bowiem, ze warto$¢ nieruchomosci oszacowana przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu wynikajacego ze studium i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta
P. wynosi 527.100 zl, a zatem czterokrotnie wiecej od ceny ustalonej przez strony w umowie sprzedazy.

W tak ustalonym stanie faktycznym i po przeprowadzonej ocenie dowodéw Sad pierwszej instancji uznal, ze
powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji jako podstawe prawna zadania powoda wskazat art. 388 k.c. Sad podkreslil, Ze przepis art. 388
k.c. zawiera ustawowa regulacje wyzysku ze wzgledow moralnych ograniczajac swobode uméw. Razgca dysproporcja
$wiadczen w rozumieniu tego przepisu ma miejsce woéwczas, gdy w chwili zawarcia umowy warto$§¢ §wiadczenia jednej
ze stron (wyzyskujacego) przewyzsza w razacym stopniu warto$éc §wiadczenia drugiej strony (wyzyskiwanej). Wartosé
Swiadczen powinna byé¢ okre§lona na podstawie obiektywnych kryteriow uwzgledniajacych wartoSci obowigzujace
na okre$lonym rynku. Oznacza to, ze przy ocenie wartoéci $wiadczen spelnionych w wykonaniu umowy dotknietej
wyzyskiem nie nalezy kierowac¢ sie uznaniem samych stron, lecz - jako ekwiwalentna (art. 487 § 2 k.c.)- bra¢ pod
uwage obiektywna warto$¢ $wiadczen (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 27 pazdziernika 2004r. IACa
530/04 OSAB 2005 z.1, poz. 28). Nie ekwiwalentno$¢ obu $§wiadczen musi by¢ na tyle istotna, ze jej ocena w Swietle
regul stusznosci kontraktowej pozwala uznaé, ze warto$ci te r6znia sie w razacym stopniu, co oznacza, ze dysproporcja
majatkowa pomiedzy $wiadczeniami stron nie moze by¢ jakakolwiek, lecz musi mie¢ postaé kwalifikowang. Razaca
réznica pomiedzy $§wiadczeniami stron powinna oznacza¢ dysproporcje znaczna, bardzo wyrazna, rzucajacg sie w oczy
i oczywista. W pi$émiennictwie proponuje sie przyjac, ze razaca dysproporcja bedzie wystepowata przy Swiadczeniach
o warto$ci mniejszej co najmniej o polowe od $wiadczenia wzajemnego (okresla sie to pojeciem ,pokrzywdzenia o
ponad polowe warto$ci). Co do zasady jednak okreSlenie ,razacy” powinno dopuszczaé¢ wykladnie elastyczna, nie
abstrahujaca od innych element6w sytuacji objetej rozstrzyganiem (Komentarz do art. 388 k.c. Agnieszka Rzetecka-
Gil stan prawny na 19 wrze$nia 2011r., publ. LEX).

Sad pierwszej instancji przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy uznal, ze ujawnione fakty
wskazujg na wystepowanie razacej dysproporcji Swiadczenn wynikajacych z umowy zawartej przez strony w dniu
22 marca 2011r. Przedmiotem zawartej przez strony umowy sprzedazy byla polozona w P. w obrebie dzielnicy
M. nieruchomoéé gruntowa - niezabudowana dzialka nr (...) o powierzchni 4.790 m®. Strony ustalily, ze cena
nabycia powyzszej nieruchomosci wyniesie 120.000 zl i bedzie uiszczana przez pozwanego ratalnie po 1.000 zl kazda
rata. Tymczasem z przeprowadzonego dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego wynika, ze faktyczna
warto$¢ prawa wlasnoSci nieruchomosci byta ponad siedmiokrotnie wyzsza - wynosila w dacie sprzedazy 869.918
zl. Dokonujac wyceny biegly uwzglednil wszelkie czynniki majace wplyw na warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci.
Zbyta przez powoda nieruchomo$é jest polozona w obrebie miasta P. w kompleksie terenéw lesnych i zabudowy
jednorodzinnej. Miejsce polozenia nieruchomosci jest bardzo atrakcyjne - istnieje mozliwo$¢ dojazdu do niego
komunikacja miejska (autobusem), w niedalekim sasiedztwie jest kampus uniwersytecki oraz tereny zieleni i
rekreacji. W sasiedztwie wystepuja zabudowania mieszkalne, a dziatka ma réwniez dostep do publicznej drogi w
zwigzku z czym na potrzeby wyceny przyjeto, ze dzialka ma charakter budowlany. W ocenie Sadu jasno dowodzi to
istotnego rozdzwieku pomiedzy ustalong wartoécia rynkowa nieruchomosci zbytej przez powoda, a ceng okreslona w
umowie sprzedazy. Sad zwrocil uwage, ze na podobnym poziomie oszacowal nieruchomo$¢ pozwany zamieszczajac w
Internecie oferte jej sprzedazy za cene 799.000 zt. W konsekwencji Sad uznal, ze podnoszone w toku postepowania



przez pozwanego zarzuty stanowily w istocie niczym niepoparta polemike z wycena dokonana przez bieglego.
Jednocze$nie wskazal, ze nawet gdyby podzieli¢ zarzuty pozwanego i przyjaé, ze nieruchomo$é nie moze byé
wykorzystana na cele zwigzane z budownictwem mieszkaniowym, to warto$¢ nieruchomo$ci, zgodnie z wnioskami
wynikajacymi z prywatnej ekspertyzy przedlozonej przez pozwanego, wynositaby ponad 500.000 zl, a zatem w
dalszym ciaggu uzasadniony bylby wniosek, iz zastrzezona przez strony cena byla razaco nieekwiwalentna.

Sad pierwszej instancji podkreslil, ze druga przestanka zaistnienia wyzysku jest okolicznoéé, ze strona wyzyskiwana
zgadza sie na niekorzystne dla niej warunki umowy z uwagi na stan niedolestwa, niedo$wiadczenia albo znalezienia
sie w sytuacji przymusowej. Wystapié musi alternatywnie jedna z tych przestanek. Niedolestwo okrefla sie jako
brak umiejetnosci sprawnego dzialania i wlasciwego prowadzenia swoich spraw, bezradno$¢ wobec codziennych
problemoéw i konieczno$¢ poszukiwania pomocy u innych, oslabienie czynnoSci psychofizycznych, ktore to cechy
wynikaja ze stanu zdrowia fizycznego, psychicznego, wieku. Niedolestwo oznacza takze nieumiejetno$é podejmowania
samodzielnych decyzji, uzaleznienie od otoczenia, szczegblng podatno$¢ na nacisk innych os6b zwlaszcza takich z
ktoérymi laczy wyzyskiwanego jaki$ stosunek zaufania czy zaleznoSci, ktore to cechy mialy wplyw na zawarcie umowy
(vide: E. Baginska glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z 27 wrzeénia 2005r. ICK 191/05 OSP 2007 z. 7-8, poz.
87). Z kolei niedo$wiadczenie to nie tylko brak ogolnego dos§wiadczenia zyciowego, lecz takze brak doswiadczenia w
okreslonego rodzaju przedsiewzieciach, dotyczy to w szczego6lnosSci braku do$wiadczenia w dziedzinie Zycia do ktorej
nalezy zawierana umowa (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2005r. VCK 191/05 LEX nr 407057).

Sad pierwszej instancji uznal, ze w okolicznoSciach sprawy zaistnialy podstawy do przyjecia, iz pozwany sklaniajac
powoda do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci wykorzystal jego brak do$wiadczenia i rozeznania co do cen
rynkowych tego typu nieruchomosci, a nadto zniedoleznienie wynikajace z podeszlego wieku oraz stwierdzonej u
niego choroby P.. W chwili podpisywania umowy powd6d miat 77 lat i byl osoba schorowana. Z przedlozonej przez
niego dokumentacji wynika, ze juz w tym czasie mial zdiagnozowang chorobe P., a nadto zmagal sie z obnizonym
nastrojem, ktérego przyczyna byla trudna sytuacja rodzinna - uzaleznienie syna od lekéw i alkoholu. W kolejnych
miesiacach choroba ta postepowala, a biegli psychiatrzy stwierdzili w toku prowadzonego przeciwko powodowi
postepowania karnego zaburzenia otepienne w przebiegu zespotu parkinsoidalnego i zwigzane z podeszlym wiekiem
zaburzenia lekowo-depresyjne sytuacyjne. Powod nie mial Zadnego do$wiadczenia w zakresie transakcji obrotu
nieruchomo$ciami. W konsekwencji Sad uznal, ze sprzedajacy nie mial Swiadomosci rzeczywistej wartosci zbywanej
nieruchomo$ci oraz, ze pozwany wykorzystal podeszly wiek, oslabienie psychofizyczne powoda zwigzane z chorobag
oraz obnizeniem nastroju, a takze zaufanie, ktérym ten go obdarzyl po tym, jak pozwany pomo6gt mu w zalatwieniu
formalnoSci zwigzanych z przeksztalceniem lokatorskiego-spoldzielczego prawa do lokalu w prawo jego wlasnosci. O
braku $§wiadomos$ci po stronie powoda co do rzeczywistej wartoSci sprzedawanej nieruchomosci §wiadczy najdobitniej
fakt, Ze juz nastepnego dnia, po rozmowie z najblizszymi czlonkami rodziny, pow6d mial pretensje do pozwanego
zarzucajac mu oszustwo i domagajac sie uniewaznienia umowy. Gdyby bowiem powdd mial swiadomosé w chwili
podpisywania umowy rzeczywistej warto$ci nieruchomosci, a mimo tego sprzedal ja pozwanemu po cenie razaco
zanizonej, to nie sposéb uznac za racjonalne w Swietle zasad do$§wiadczenia zyciowego jego zachowanie w dniach
nastepnych, kiedy to powod stanowczo zazadal od pozwanego zwrotu nieruchomosci. Pozwany przyznal w swoich
zeznaniach, ze nie dal powodowi zadnych podstaw do takiej zmiany postawy, a zatem oczywistym jest, ze postepowanie
powoda bylo spowodowane poczuciem pokrzywdzenia po tym, jak dowiedzial sie od czlonkéw rodziny o rzeczywistej
wartoSci nieruchomosci. Powyzszej oceny nie zmienia okolicznosé, ze powod wezeéniej zalozyt rachunek bankowy
na ktéry pozwany mial wplacaé raty tytulem ceny nabycia nieruchomosci. Z zeznan powoda, jak rowniez $wiadkow
M. A. (2), L. W., M. A. (3) i M. K. wynika, ze nikt w rodzinie poza D. A. (1) i najblizszymi osobami pozwanego,
nie mial Swiadomoéci co do zamiar6w powoda sprzedazy nieruchomoéci pozwanemu. W tych okoliczno$ciach Sad
przyjal, ze powod podpisujac umowe dzialal w pelnym zaufaniu do R. M. oraz bylej zony D. A. (1), ktorzy z
kolei wykorzystali jego brak do§wiadczenia w zakresie zawierania transakcji sprzedazy nieruchomosci, a takze jego
niedolestwo spowodowane podeszlym wiekiem, stwierdzona choroba oraz stresem zwigzanym z trudng sytuacja
zyciowg syna. Konkludujac Sad uznal, ze w sprawie zaistnialy obydwie przestanki wyzysku, a zatem utrzymanie w
mocy umowy o tresci ustalonej przez strony byloby sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego oraz naruszaloby

granice swobody uméw (art. 58 § 2 k.c. i art. 353" k.c).



Sad pierwszej instancji wskazal, ze powod nie domagal sie zasadzenia doplaty do ustalonej w umowie ceny
nieruchomoéci, lecz wnosil o uniewaznienia umowy. Sad byl zwigzany tym Zadaniem, nie mozna bowiem orzec o
uniewaznieniu umowy, gdy powdd domaga sie jej modyfikacji i odwrotnie (art. 321 § 1 k.p.c). W ustalonym stanie
faktycznym Sad stwierdzil istnienie nadmiernych utrudnien, ktére wykluczaly zadanie modyfikacji swiadczen ujetych
w kwestionowanej umowie. Majac bowiem na wzgledzie sytuacje materialna pozwanego, ktérego dochody oscyluja
wokol kwoty ok. 3.000 zl nie spos6b uznaé, azeby byl on zdolny do uiszczenia na rzecz powoda doplaty w wysokoSci
kilkuset tysiecy zlotych. Pozwany mial trudnoSci z uiszczeniem kwoty 120.000 zl, dlatego tez w umowie z dnia 22
marca 2011r. strony zastrzegly, Zze pozwany bedzie uiszczal cene ratalnie, przez okres 10 lat, przy czym pierwsza
rata bedzie platna dopiero po kilkunastu miesigcach. Pozwany w toku postepowania nie ukrywal, Ze takie warunku
platnosci byly spowodowane tym, ze nie moglt pozwolié sobie na jednorazowe uiszczenie calej kwoty 120.000 zl. Stad
Sad przyjal, ze skoro pozwany nie mial mozliwo$ci majatkowych i zarobkowych aby uiSci¢ cene zastrzezong w umowie,
to tym bardziej nie bedzie w stanie zaplaci¢ powodowi w rozsadnym terminie kwoty kilkakrotnie wyzszej.

Apelacje od powyzszego wyroku wnibst pozwany R. M. zaskarzajac wyrok w catoSci. Pozwany zarzucit:

1) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na ustaleniu przez Sad pierwszej instancji, ze w momencie zawierania
umowy powdd nie mial Zadnego do$wiadczenia w zakresie transakcji nieruchomo$ciami, nie mial swiadomosci
wartosci dzialki, ze byl oslabiony psychofizycznie poprzez chorobe oraz obnizenie nastroju mimo braku dowodéw
na okoliczno$é¢ stanu zdrowia powoda w momencie zawierania umowy (opinia na podstawie ktorej Sad poczynil te
ustalenia zostala sporzadzona w sprawie karnej prawie dwa lata po zawarciu umowy), ktéry to blad spowodowal
uznanie przez Sad, iz pozwany wykorzystal ,,niedolestwo” powoda,

2) naruszenie prawa procesowego majace wplyw na tre$¢ wyroku, a mianowicie:

- art. 207 § 3 k.p.c. (w brzmieniu sprzed nowelizacji) przez przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na wniosek
strony powodowej reprezentowanej przez adwokata mimo, iz wniosek winien zosta¢ oddalony jako spézniony, co
mialo wplyw na bledne ustalenie warto$ci dzialki bedacej przedmiotem spornej umowy,

- art. 227 w zw. z art. 224 w zw. z art. 217 k.p.c. przez zamkniecie rozprawy mimo nierozpoznania wnioskow
dowodowych pozwanego ztozonych na rozprawie w dniu 16 listopada 2012r. o przeprowadzenie dowodu z dodatkowe;j
opinii bieglego oraz o przestuchanie §wiadka D. S., co mialo wplyw na bledne ustalenie przez Sad warto$ci dzialki, a
konsekwencji nieekwiwalentnos$ci §wiadczen,

- art. 233 § 1 k.p.c. przez dowolna a nie swobodna ocene materialu dowodowego przez uznanie, iz zeznania $wiadkow
D. A, J. M., T. A, E. M. i D. M. oraz zeznania pozwanego na okoliczno$¢ zawarcia umowy byly niewiarygodne,
sprzeczne z logika i wzajemnie sprzeczne oraz, ze Swiadkowie ci zaangazowani byli w konflikt pomiedzy stronami
oraz przez brak uwzglednienia w ocenie dowodow faktu weze$niejszego zawarcia przez babcie pozwanego z powodem
umowy darowizny 1/2 udzialu w prawie do lokalu, co doprowadzilo do blednych ustalen w zakresie inicjatywy zawarcia
umowy, motywdw stron umowy oraz okoliczno$ci jej zawarcia,

3) naruszenie przepisOw prawa materialnego, a konkretnie:
- art. 388 k.c. przez uznanie, ze zachowanie pozwanego wyczerpalo znamiona ,wyzysku”,

- art. 388 § 1 k.c. przez uniewaznienie umowy mimo braku uprzedniego zgloszenia przez powoda roszczenia o
charakterze wyr6wnawczym oraz braku wykazania, ze zadania wyr6wnawcze sa nadmiernie utrudnione, co jest
warunkiem koniecznym zgloszenia roszczenia o uniewaznienie umowy.

Pozwany wskazujac na powyzsze zarzuty wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa,
obcigzenie powoda kosztami postepowania za pierwsza i druga instancje i z tego tytulu zasadzenie kosztow
postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego pozwanego wedlug norm przepisanych ewentualnie o uchylenie



zaskarzonego wyroku i przekazanie Sadowi pierwszej instancji sprawy do ponownego rozpoznania pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania za obie instancje.

Powdd M. A. (1) w odpowiedzi na apelacje wnidslt o oddalenie apelacji pozwanego oraz zasadzenie od pozwanego
na rzecz powoda zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja pozwanego nie zaslugiwata na uwzglednienie.

Bezzasadny okazal sie zarzut naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 207 § 3 k.p.c. w brzmieniu obowiazujacym
przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011r. o zmianie ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2011r. Nr 233, poz. 1381). Wobec zakwestionowania przez pozwanego na rozprawie
w dniu 21 paZzdziernika 2011r. (vide: k. 185 akt) wartosci rynkowej nieruchomos$ci w dniu zawierania spornej umowy
sprzedazy wynikajacej z operatu szacunkowego sporzadzonego w dniu 14 lipca 2011r. przez A. J. i H. J. zalaczonego do
pisma powoda z dnia 15 lipca 2011r., wniosek dowodowy powoda zgloszony na rozprawie w dniu 21 pazdziernika 2011r.
w przedmiocie przeprowadzenia w tym zakresie dowodu z opinii bieglego nalezy traktowac¢ jako nie objety prekluzja
z art. 207 § 3 k.p.c., bowiem potrzeba jego przeprowadzenia wynikla dopiero po zakwestionowaniu przez pozwanego
w/w operatu szacunkowego. Pelnomocnik pozwanego na rozprawie przed Sagdem Okregowym w dniu 21 pazdziernika
2011r. wnidst o oddalenie wniosku powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na tym etapie sprawy,
gdyz - jak stwierdzit - dopiero, kiedy powod wykaze na czym opiera swoj wniosek o uniewaznienie umowy dopiero
ewentualnie wskazane bedzie okreélenie warto$ci umowy przy czym pelnomocnik pozwanego wniost jednoczeénie
o rozpoznanie tego wniosku po zakonczeniu osobowego postepowania dowodowego (vide: protokdt sporzadzony z
przebiegu rozprawy - k. 186 akt). Przemawia to za przyjeciem, ze rowniez - w ocenie pozwanego - wniosek dowodowy
powoda zostal zgloszony w terminie, a potrzeba jego przeprowadzenia wyniknela p6zniej. Podkresli¢ nalezy, ze
pelnomocnik pozwanego na tej rozprawie nie zarzucil, ze ten wniosek dowodowy powdd zglosil po uplywie terminu
wynikajacego z postanowienia Sadu z dnia 8 lipca 2011r. Jednocze$nie wskaza¢ nalezy, ze nawet przy przyjeciu, ze
omawiany wniosek dowodowy ulegl prekluzji na podstawie art. 207 § 3 k.p.c. to Sad Okregowy wladnym byl dopuécic¢
przedmiotowy dowdd z urzedu. Dopuszczenie przez sad dowodu z urzedu nie moze by¢ uznane co do zasady za
dzialanie naruszajace bezstronno$c¢ sadu i zasade rownoéci stron, nie mozna tez sagdowi zarzucaé naruszenia przepisow
postepowania jedynie przez dopuszczenie dowodu z urzedu tj. wytykaé mu, ze skorzystal z przystugujacego mu
uprawnienia (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2012r. IV CSK 330/11 LEX nr 1169839). Uprawnienie do
dopuszczenia dowodu z urzedu moze przeksztalci¢ sie w obowiazek wowczas, gdy przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego (bieglych) jest konieczne dla wydania prawidlowego orzeczenia, a jest to dowdd niemozliwy do zastgpienia
zadnym innym (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z 9 stycznia 2012r. I UK 232/11 LEX nr 1162651). Okre§lona w art.
232 zdanie drugie k.p.c. mozliwo$¢ dopuszczenia dowodu z urzedu oznacza powinnos$¢ takiego dzialania w sytuacji
w ktorej istnieja szczegoblnie uzasadnione przyczyny nakazujace podjecie inicjatywy z urzedu w celu prawidlowego
wyjaénienia sprawy. OkolicznosScia taka moze by¢ np. dazenie strony do obej$cia prawa, podejrzenie wszczecia
fikcyjnego procesu, razaca nieporadno$¢ strony dzialajacej bez profesjonalnego pelnomocnika, ale takze istnienie
wysokiego prawdopodobienstwa zasadnoéci dochodzonego roszczenia (vide: uchwala skladu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 19 maja 2000r. III CZP 4/00, OSNC 2000, nr 11, poz. 195, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5
listopada 1997r. ITI CKN 244/97, OSNC 1998, nr 3, poz. 52, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 1998r. ITI CKN
384/98, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2005r. III CK 121/05, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 wrzeSnia
2008r. I CSK 117/08). W okolicznoéciach rozpoznawanej sprawy prawdopodobienstwo roszczenia bylo wysokie.
Nawet zatem fakt, ze strona powodowa byla reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika w tej szczegblnie
uzasadnionej sytuacji nie powinien zwalnia¢ Sadu Okregowego z dazenia do prawidlowego wyjasnienia sprawy (vide:
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2012r. V CSK 202/11, LEX nr 1214614, wyrok Sadu Najwyzszego z 22
marca 2012r. IV CSK 330/11, LEX nr 1169839, uzasadnienie do wyroku Sadu Najwyzszego z 25 marca 2011r. IV CSK
397/10, LEX nr 1129144 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 15 wrzeénia 2010r. I ACa 480/10, LEX nr
898648). Przy przyjeciu wiec, ze wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ warto$ci



nieruchomo$ci w dacie zawarcia umowy sprzedazy byt spdzniony Sad pierwszej instancji obowigzany byl z urzedu
przeprowadzi¢ ten dowod, gdyz pozwany kwestionowal operat szacunkowy zlozony przez powoda do akt sprawy.
Ustalenie warto$ci nieruchomog$ci wymaga wiadomosci specjalnych, ktorych Sad nie posiada, stad koniecznym bylo
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego celem ustalenia wartoSci nieruchomo$ci.

Co do zarzutu naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 224 k.p.c. w zw. z art. 217 k.p.c. podkre§li¢ nalezy, ze przepis
art. 227 k.p.c. w ogble nie moze by¢ przedmiotem naruszenia przez sad, poniewaz nie jest on zZréodlem obowigzkéw
ani uprawnien jurysdykeyjnych, lecz w istocie okresla wole ustawodawcy ograniczenia kregu faktoéw, ktére moga byc
przedmiotem dowodu w postepowaniu cywilnym (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 czerwea 2012r. Il PK 259/11
LEX nr 1243021). Ponadto wskazaé nalezy, ze wniosek zgloszony w pi$émie procesowym z dnia 17 wrze$nia 2012r.,
a potem na rozprawie w dniu 16 listopada 2012r. o przesluchanie D. S. w charakterze Swiadka na okoliczno$¢ tresci
wydanej opinii (vide: protokél sporzadzony z przebiegu rozprawy - k. 462 akt) oraz wniosek pozwanego zlozony na
rozprawie w dniu 18 stycznia 2013r. o przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego z dziedziny psychiatrii i psychologii
na okoliczno$¢ ustalenia stanu psychicznego powoda (vide: protokdlt sporzadzony z przebiegu rozprawy - k. 525
akt) zostaly zlozone w warunkach prekluzji po uplywie z dniem 16 lipca 2011r. terminu do zlozenia wszystkich
twierdzen, zarzutéw i dowodéw w trybie art. 207 § 3 k.p.c. w brzmieniu sprzed cytowanej wyzej nowelizacji k.p.c.
Skarzacy nie wskazal przyczyn dla ktérych potrzeba zgloszenia przedmiotowych wnioskow wyniknela po uplywie
przeszlo roku od upltywu zakreslonego terminu. W tym znaczeniu ubocznie nalezy wskazaé, ze zeznania D. S. co do
treSci prywatnej ekspertyzy oceni¢ nalezy jako nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy. Prywatna ekspertyza traktowana
jest bowiem jako wyja$nienie, poparcie twierdzen stron, nie ma waloru opinii bieglego w rozumieniu art. 278 § 1
k.p.c. Zeznania $wiadka na okolicznoéci wymagajace przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego nie moga zastapic
przedmiotowego dowodu. Skarzacy nie podwazyt jednocze$nie opinii bieglego sporzadzonej na potrzeby niniejszego
postepowania. Nalezy wskazac, ze w odréznieniu od oceny dowodu z zeznan §wiadka, ocena dowodu z opinii bieglego
jest dokonywana wedlug kryterium wiarygodnoS$ci w tym znaczeniu, Ze nie mozna ,nie da¢ wiary biegtemu” odwolujac
sie do wewnetrznego przekonania sedziego czy zasad do$wiadczenia zyciowego. Wprawdzie opinia bieglego podlega
jak inne dowody ocenie wedlug art. 233 § 1 k.p.c., lecz co odrdznia jg pod tym wzgledem, to szczegblne dla tego
dowodu kryteria oceny, ktore stanowia poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, sposob motywowania
wyrazonego w niej stanowiska oraz stopien stanowczoS$ci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodno$¢ z zasadami logiki
i wiedzy powszechnej. Sad moze réwniez oceniaé opinie bieglego takze pod wzgledem fachowos$ci wskazujac na duzy
stopien zaufania do bieglego, wynikajacy np. z faktu wieloletniego rzetelnego wykonywania obowiazkéw bieglego
sadowego (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000r. I CKN 1170/98, OSNC 2001, nr 4, poz.
64). Jedyny konkretny zarzut, ktéry zostal podniesiony przez pozwanego w stosunku do opinii bieglego sadowego
M. S. (2) dotyczyt przyjecia przez bieglego do poréwnania przy ocenie wartoSci sprzedanej nieruchomosci dzialek
budowlanych. Biegly sadowy M. S. (2) przestuchany na rozprawie w dniu 16 listopada 2012r. w wyczerpujacy sposéb
wyjasénit t3 kwestie. Stad Sad Okregowy zasadnie pomingl wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii
innego bieglego na okoliczno$¢ warto$ci nieruchomosci. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 lutego 1974r. (I CR
817/73, Lex Polonica 322153) wyjasénil, ze do dowodu z opinii bieglego nie moga mieé¢ zastosowania wszystkie zasady
prowadzenia dowodow, a w szczegoblnoéci art. 217 § 1 k.p.c. Nie mozna zatem przyjacé, ze Sad jest obowigzany dopuscié¢
dowdd z kolejnych bieglych w kazdym wypadku, gdy zlozona opinia jest niekorzystna dla strony (podobnie Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 18 lutego 1974r. IT CR 5/74, Biul. Sadu Najwyzszego z 1974r. nr 4, poz. 64 i w orzeczeniu z
15 listopada 2001r. I UKN 604/00, Lex Polonica nr 363191). Odmienne stanowisko oznaczaloby przyjecie, ze nalezy
przeprowadzi¢ dowdd z wszystkich mozliwych bieglych zaoferowanych przez strony lub strone, zeby sie upewnié czy
niektérzy z nich nie byliby takiego zdania jak strona wnoszaca o przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego biegltego.

Co do zarzutow naruszenia przez Sad Okregowy zasady swobodnej oceny dowodéw przewidzianej w art. 233 § 1
k.p.c. nalezy stwierdzié, ze do skutecznego postawienia tego zarzutu skarzacy obowigzany jest wykazac, ze sad uchybit
zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia Zyciowego, to bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione
uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Wszelkie zarzuty pozwanego w tym zakresie stanowia
polemike ze stanowiskiem przyjetym przez Sad pierwszej instancji. Tre$¢ zarzutéw i ich rozwiniecie w uzasadnieniu
apelacji $wiadcza jedynie o przekonaniu strony o innej niz przyjat Sad doniostoéci dowoddéw i ich odmiennej ocenie



niz ocena Sadu. Apelujacy w zaden sposo6b nie wykazal, aby Sad Okregowy oceniajac dowody z zeznan §wiadkow D.
A.(1),J. M. (1), T. A. (1), E. M. (1), D. M. (1) oraz wyja$nien pozwanego naruszy! zasady logicznego rozumowania lub
do$wiadczenia zyciowego. Sad pierwszej instancji dokonujac wyczerpujacej oceny zeznan przestuchanych §wiadkow
w sposdb wyrazny oddzielal zdarzenia przy ktorych Sswiadkowie byli bezpos$rednio obecni oraz zdarzenia, o ktérych
mieli informacje zasltyszane czy to od samego pozwanego czy z innych zroédel. W przypadku, gdy zeznania swiadkow
i stron procesu sa przeciwstawne sad obowigzany jest do dokonania ich krytycznej oceny pod katem wiarygodno$ci
przekazywanych informacji. Sad Okregowy podal oraz w wyczerpujacy sposéb uzasadnil jakim dowodom dat pelng
wiare, a ktorym odmoéwit waloru prawdziwosci i w jakim zakresie. W ocenie Sadu Apelacyjnego wnioski, ktéry
wyprowadzil z zebranego materialu dowodowego sa logiczne i prawidlowe. Na podstawie zeznan, ktére obdarzyl
wiarygodno$cig wyprowadzil wnioski, ktére z nich wynikaja, a ktore to staly sie podstawa do ustalenia w sprawie stanu
faktycznego do ktérego zastosowane zostato prawo. Sad pierwszej instancji ocenil zgromadzony w sprawie materiat
dowodowy w zakresie informacji podawanych przez §wiadkow uwzgledniajgc okoliczno$é konfliktu w rodzinie stron
powstalego na tle zawartej transakcji. Nie sposob postawi¢ skutecznego zarzutu, ze uchybil zasadom logicznego
rozumowania albo do§wiadczenia zyciowego.

Wobec uznania za chybione zarzutéw naruszenia przez Sad pierwszej instancji przepisow postepowania stwierdzié
nalezy, ze bezzasadne okazaly sie zarzuty dotyczace bledoéw w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe
rozstrzygniecia. Okoliczno$ci dotyczace doswiadczenia powoda w zakresie transakeji na rynku nieruchomos$ciami,
braku $wiadomo$ci powoda jak chodzi o warto$¢ dzialki, stanu psychicznego powoda w chwili zawierania umowy
ustalone zostaly na podstawie przeprowadzonych w sprawie dowodéw ocenionych przez Sad Okregowy zgodnie z
dyspozycja art. 233 § 1 k.p.c., ktérej pozwany skutecznie nie zakwestionowal. Stan psychofizyczny powoda ustalony
zostal rowniez na podstawie dokumentacji lekarskiej powstalej w okresie zaréwno przed, jak i po zawarciu spornej
umowy. Z opinii sadowo-psychologicznej sporzadzonej w dniu 24 sierpnia 2012r. na zlecenie Prokuratury Rejonowej
Poznan-Stare Miasto w Poznaniu wynika, ze powdd z powodu lagodnych zaburzen otepiennych mial ograniczona
zdolno$¢ do racjonalnej oceny sytuacji spotecznych oraz do racjonalnej kontroli nad swoim zachowaniem (vide: k.
556 akt). Stan psychofizyczny powoda w tej opinii byt ustalony na dzien 31 marca 2011r., 6 maja 2011r. oraz 9 czerwca
2011r. Umowa sprzedazy nieruchomoéci zostala za$§ zawarta w dniu 22 marca 2011r., a wiec 9 dni przed zloZzeniem
przez powoda w Prokuraturze pisemnego zawiadomienia o popelnieniu przez pozwanego przestepstwa i ustaleniem
- na zlecenie Prokuratury - stanu jego zdrowia. Zdaniem Sadu pozwany, zeby podwazy¢ wnioski wynikajgce z w/w
opinii winien byl wykazaé, ze stan zdrowia powoda w dniu 22 marca 2011r. tj. w dacie zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomoéci nie odpowiadal stanowi wynikajacemu z tej opinii ustalonemu m.in. na dzien 31 marca 2011r., a wiec
9 dni po zawarciu umowy. Pozwany tej okoliczno$ci nie udowodnit.

Bezzasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 388 § 1 k.c. Wskaza¢ nalezy, ze wyzysk ma miejsce tylko wtedy, gdy
spelnione sa lacznie trzy przestanki wykazane przez pokrzywdzonego (vide: A. Cisek J. Kremis ,Z problematyki
wyzysku w ujeciu Kodeksu cywilnego” RPEIS 1979, z. 3, tudziez wyrok Sadu Najwyzszego z 14 stycznia 2010r. IV CSK
432/09, Legalis). Pierwszg przestanka jest obiektywnie istniejaca, w chwili zawarcia waznej umowy, dysproporcja
miedzy §wiadczeniami stron wyrazajgca sie w tym, ze jedna ze stron w zamian za swoje $wiadczenie przyjmuje
lub zastrzega dla siebie lub dla osoby trzeciej $wiadczenie, ktérego warto§¢ majatkowa jest ,razaco” wyzsza od
wartoSci Swiadczenia spelnianego przez te strone lub przez nig przyrzeczonego. Dochodzi wiec do obiektywnej
nieekwiwalentnoéci wartoSci §wiadczen stron w umowie przy czym przepis art. 388 k.c. znajduje zastosowanie
wylgcznie do umoéw wzajemnych. Przestanka druga o charakterze subiektywnym wyraza sie w nagannym zachowaniu
kontrahenta, uprawnionego do §wiadczenia wyzszego, ktory $wiadomie ,,wykorzystuje okazje” (wladnie ,,wyzyskuje”)
uzyskujac zastrzezenie szczegoélnej korzysci dzieki okreslonej sytuacji drugiej strony. Niezbedna jest zatem wiedza
o tej szczegblnej sytuacji kontrahenta oraz $wiadomo$¢ razacej dysproporcji $wiadczen. Taki stan rzeczy wystarcza
dla sformutowania negatywnej oceny zachowania wyzyskujacego i nadania jego postepowaniu ujemnej kwalifikacji
moralnej. Dla takiej oceny nie jest konieczne ani stwierdzenie zamiaru ,wyzyskania”, ani dzialania podstepnego
czy innego dzialania majacego na celu sklonienie pokrzywdzonego do zawarcia umowy o niekorzystnej dla niego
treéci. Wreszcie przestanka trzecia to wlaénie ta szczegélna sytuacja wyzyskanego w postaci przymusowego polozenia,
niedolestwa lub niedo$§wiadczenia. Istnie¢ musi ona, tylko w jednej lub wiekszej liczbie postaci, w chwili zawarcia



umowy. Obojetne jest czy wyzyskany u§wiadamia sobie, ze znajduje sie w takiej sytuacji. Istotne jest tylko to, ze
wynikajace z tej sytuacji uwarunkowania powoduja zgode wyzyskanego na przyjecie w umowie niekorzystnego dla
niego uregulowania. Jezeli wyraza on zgode na takie warunki z innych powodéw np. w celu obdarowania drugiej strony
czy wyrazenia wdzieczno$ci o wyzysku nie moze by¢ mowy. Przez stan ,niedolestwa” rozumie¢ nalezy bezradnosc,
niemozno$¢ przezwyciezenia przeszkdd na skutek braku sit fizycznych lub psychicznych czy tez wieku (vide: wyrok
Sadu Najwyzszego z 277 wrzeSnia 2005r1. V CK 191/05, Legalis). Stan ,,niedo§wiadczenia” moze przybraé postaé braku
ogoblnego do$wiadczenia zyciowego, albo braku jakiegokolwiek do$wiadczenia w tego rodzaju przedsiewzieciach,
ktérych dotyczyla umowa zastrzegajaca dla wyzyskanego w zamian za jego $wiadczenie niewspolmiernie niskie
$wiadczenie wzajemne. Dla uznania, ze zachodzi wyzysk nie ma znaczenia, ktéra strona dazyla do zawarcia umowy,
nawet niekorzystnej dla siebie i z czyjej inicjatywy wprowadzone zostaly do niej postanowienia ustanawiajace razaca
dysproporcje $§wiadczen (vide: orzeczenia Sadu Najwyzszego z 29 pazdziernika 1949r. C 105/49, OSN(C) 1950, Nr 2,
poz. 30).

Sad pierwszej instancji w sposob prawidlowy przyjal, ze na gruncie rozstrzyganej sprawy powod wykazal, zgodnie z
art. 6 k.c.iart. 232 zdanie pierwsze k.p.c., opisane wyzej przestanki konieczne do uwzglednienia powodztwa. W §wietle
przeprowadzonego w sprawie dowodu z opinii bieglego, ktérego wartoSci pozwany skutecznie nie zakwestionowatl
nalezy przyjaé, ze realna warto$¢ nieruchomosci kupionej przez pozwanego wynosila 869.918 zl. W prywatnej
ekspertyzie sporzadzonej na zlecenie pozwanego w dniu 30 lipca 2011r. przez D. S. warto$¢ nieruchomosci zostala
okre$lona na kwote 527.000 zl (vide: k. 416 akt). Pozwany natomiast zobowigzal sie zaplaci¢ cene w wysokos$ci
120.000 zl platna w 120 ratach po 1.000 zl miesiecznie przy czym pierwsza rata miala by¢ platna w lipcu 2012r.,
podczas, gdy umowa sprzedazy nieruchomosci zostala zawarta w dniu 22 marca 2011r. Pozwany wiec zobowiazany
byt do zaplaty pierwszej raty dopiero po uplywie 16 miesiecy liczac od daty zawarcia umowy. Cene nieruchomosci
ustalong w umowie na kwote 120.000 zt mial sptaca¢ przez 10 lat w 120 nieoprocentowanych ratach. Sad Apelacyjny
podziela stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze nie budzi watpliwo$ci razaca dysproporcja Swiadczen wzajemnych
stron. Jednocze$nie w $wietle ustalonego w sprawie stanu faktycznego nalezy stwierdzi¢, ze pozwany mial $wiadomo$¢
realnej warto$ci kupowanej nieruchomosci. Przeprowadzil bowiem rozeznanie co do tej okolicznoéci nie tylko na
internetowych portalach dotyczacych ofert, ale réwniez - co posrednio wynika z jego zeznan - u rzeczoznawcoOw
majatkowych. Nadto wielokrotne akcentowanie przez pozwanego, ze powod zgadzal sie na zaproponowang cene
oraz, ze mogla by¢ ona nizsza od rynkowej wplywa na potwierdzenie powyzszego stanowiska. Odnoszac sie
do argumentacji pozwanego dotyczacej ekwiwalentnoSci §wiadczen zasadzajgcej sie na twierdzeniu, ze pozwany
ustanowil dla powoda prawo dozywotniego uzytkowania nieruchomosci oraz zobowiazal sie do zapewnienia mu
dojazdu do nieruchomosci stwierdzié nalezy, ze przedmiotowe postanowienia nie znajduja zadnego odzwierciedlenia
w treSci spornej umowy sprzedazy. Stad nie maja istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia, poniewaz nie obnizaja
realnej warto$ci nieruchomosci. Nalezy réwniez wskazaé, ze o Swiadomosci pozwanego co do warto$ci nieruchomosci
$wiadczy okolicznosé¢, ze przedstawit oferte jej sprzedazy z ceng okreSlong na kwote 799.000 zl. Stad za niewiarygodne
uznac nalezy jego wyja$nienia, ze rozwazajac kupno nieruchomoéci powoda myslal, ze kwota okolo 100.000-200.000
z} stanowi jej warto$¢. Natomiast jesli chodzi o zrzeczenie sie przez D. A. (1) prawa do wlasnoSciowego spo6ldzielczego
prawa do lokalu i przez to umozliwienie jego zakupu powodowi stwierdzi¢ nalezy, ze jak wynika to wprost z zeznan
wymienionego $wiadka nastapilo to za §wiadczenia o charakterze alimentacyjnym na rzecz $wiadka ze strony powoda
ijego syna (vide: k. 229).

Jesli chodzi o niedo$wiadczenie powoda w tego typu transakcjach wigza¢ je nalezy nie tyle z faktem, ze nie zajmuje
sie on zawodowo posrednictwem w sprzedazy nieruchomosciami jak zdaje sie wywodzi¢ pozwany w apelacji, ale z
zaawansowanym wiekiem powoda, jego stanem psychofizycznym powodowanym choroba P.. Pow6d bowiem nie byt
zdolny do samodzielnego prowadzenia swoich spraw urzedowych. W ich zalatwianiu korzystal z pomocy oséb trzecich.
W tym celu udzielil pozwanemu pelnomocnictwa. Nie mial rowniez wiedzy co do realnej wartoéci nieruchomoSci.
Jego zniedoleznienie powodowane choroba i wiekiem oraz okoliczno$¢, ze czynnoé¢ miala odbyé¢ sie w tajemnicy
przed pozostalymi czlonkami rodziny spowodowaly, ze pozbawiony zostal mozliwosci weryfikacji ekwiwalentnoéci
ceny podanej przez pozwanego. Wobec stanowiska bylej malzonki, ktéra wywierala na niego nacisk poprzez pytania
czy ma zaufanie do pozwanego odstgpit od sprawdzenia realnej warto$ci nieruchomoéci.



Za chybiony nalezy uznaé zarzut naruszenia art. 388 § 1 k.c. poprzez uniewaznienie przez Sad Okregowy umowy
pomimo braku uprzedniego zgloszenia przez powoda roszczenia o charakterze wyr6wnawczym. Umowa zawarta
dla wyzysku nie jest bezwzglednie niewazna z mocy prawa. Art. 388 § 1 k.c. stosuje sie do uksztaltowania tresci
waznej umowy z zachowaniem zasady ekwiwalentnoéci wzajemnych $wiadczen przez stosowne zmniejszenie, badz
zwiekszenie ktorego$ z nich albo cze$ciowe skorygowanie obydwu (roszczenie wyréwnawcze), a dopiero gdyby sie
okazalo, ze realizacja takiej korekty bylaby nadmiernie utrudniona otwiera sie roszczenie do uniewaznienia umowy.
Wyklucza zatem skutek bezwzgledniej niewaznoSci na rzecz wzruszalno$ci (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8
pazdziernika 2009r. II CSK 160/09, LEX nr 529679). W tym wypadku wyrok uniewazniajacy umowe ma charakter
ksztaltujacy i wywiera skutek ex tunc. Orzeczenie natomiast stwierdzajace bezwzgledng niewazno$¢ ma charakter
deklaratoryjny i wywiera erga omnes skutki ex tunc (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2012r. IT CSK
608/11, LEX nr 1229961).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego powdd byl uprawniony do zgloszenia zadania jedynie o uniewaznienie umowy. Rzecza
Sadu pierwszej instancji jest w tym momencie, w pierwszej kolejnoSci, zbadanie na podstawie caloksztaltu okolicznos$ci
sprawy czy ma miejsce wypadek w ktérym nie jest mozliwe ewentualne wydanie rozstrzygniecia wyréwnawczego —
skorygowanie §wiadczen stron. Tylko w sytuacji, gdy ustalony w sprawie stan faktyczny przemawia za jednoznacznym
przyjeciem, ze nie zachodzi wypadek w ktérym rozstrzygniecie wyr6wnawcze byloby nadmierne utrudnione, a powdd
nie zglosi tego rodzaju zadania chcac jedynie uniewaznienia umowy prowadziloby to do oddalenia powo6dztwa wobec
dyspozycji art. 321 § 1 k.p.c. Sad pierwszej instancji prawidlowo na podstawie przeprowadzonych w sprawie dowodow
rozwazyl czy mozliwe byloby wydanie rozstrzygniecia wyrdwnawczego, a po przyjeciu, iz byloby to nadmiernie
utrudnione uwzglednil zadanie pozwu o uniewaznienia umowy. Nalezy podkresli¢, ze okreSlona w przepisie art.
388 § 1 k.c. sekwencja roszczen nie statuuje obowiazku dla powoda zgloszenia roszczenia wyréwnawczego. Nie
przewiduje rowniez ujemnego skutku w postaci automatycznego oddalenia powo6dztwa, czego domaga sie pozwany.
Sad Apelacyjny podziela poglad, Ze o mozliwoéci zmiany treéci zobowiazania nalezy rozstrzyga¢ majac na wzgledzie
takze skutki orzeczenia - to czy bedzie ono moglo by¢ zrealizowane i jego wykonanie nie spowoduje wiekszych
szkdd niz korzysci (vide: B. Lewaszkiewicz-Petrykowska ,,Wyzysk” s. 63). Nie ma bowiem sensu ustalanie obowigzku
Swiadczenia, o ktérym z gory wiadomo, ze nie zostanie zrealizowany (np. podwyzszanie Swiadczenia pienieznego
naleznego od osoby niewyplacalnej).

Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze w rozstrzyganej sprawie zachodzi wypadek
uzasadniajgcy uniewaznienie umowy. Sytuacja zarobkowa i majatkowa pozwanego nie pozwala mu bowiem na zaplate
powodowi, po przywroceniu rownowagi $wiadczen, kwoty 869.918 zl przy dochodach w wysokosci okolo 3.000 -
3.500 zl miesiecznie. Podkre$li¢ przy tym nalezy, ze pozwany zakupujac nieruchomo$é byt kawalerem, gdyz zwiazek
malzenski z J. M. (1) zawarl we wrze$niu 2011r. (vide: zeznania J. M. (1) - k. 231 akt). Oznacza to, ze pozwany
zakupil nieruchomo$¢é do majatku osobistego (art. 33 punkt 1 kro), stad jego zona J. M. (1) nie odpowiada za to
zobowigzanie. W konsekwencji brak jest podstaw do uwzgledniania dochodéw J. M. (1) przy okreslaniu sytuacji
majatkowej i zarobkowej pozwanego.

Whbrew zarzutowi przytoczonemu w apelacji pow6d w pi§émie procesowym z dnia 15 kwietnia 2011r. zarzucil, ze nie
byloby celowe podwyzszanie $wiadczenia, gdyz takie §wiadczenie nie bedzie moglo byé przez pozwanego zrealizowane,
brak mozliwoéci finansowych pozwanego stanowi znaczne utrudnienie po stronie pozwanego, co uprawnia powoda
do zadania uniewaznienia umowy (vide: k. 35 akt). Pozwany w odpowiedzi na pozew z dnia 4 lipca 2011r. podniosl,
ze kwestia sytuacji majatkowej pozwanego jest indyferentna dla sprawy (vide: k. 81 akt). Nastepnie powdd w pi§mie
procesowym z dnia 15 lipca 2011r. wnidst o zobowiazanie pozwanego do przedlozenia dokumentéw dotyczacych
jego sytuacji finansowej, gdyz z informacji posiadanych przez powoda wynika, ze podwyzszenie naleznego powodowi
Swiadczenia do kwoty 1.335.596 zl platnych w gotowce byloby znacznie utrudnione (vide: k. 138 akt). Pow6d w pi$mie
procesowym z dnia 13 wrze$nia 2012r. potrzymal w/w wniosek zgloszony w piémie z dnia 15 lipca 2011r. dodatkowo
wnoszac o przeprowadzenie dowodu z przestluchania pozwanego na okoliczno$¢ jego sytuacji majatkowej, gdyz wedle
wiedzy powoda pozwany nie jest w stanie uregulowac¢ na rzecz powoda roéznicy pomiedzy cena sprzedazy a wartoScia
rynkowa nieruchomosci (vide: k. 404 akt). Pozwany ustosunkowujac sie do tegoz pisma w pi$mie z dnia 17 wrze$nia



2012r. zarzucil, ze ,takze naduzyciem jest twierdzenie o mozliwo$ciach finansowych pozwanego” (vide: k. 413 akt).
Powdd wiec od poczatku procesu zarzucal, ze zagdanie wyréwnawcze w realiach niniejszej sprawy jest nadmiernie
utrudnione z uwagi na sytuacje majatkowa i zarobkowg pozwanego. W zaistnialej sytuacji pozwany wnoszac o
oddalenie powo6dztwa powinien byt przedstawié swoja sytuacje majatkowa oraz zarobkowa i wykazaé, ze jest on w
stanie zaplaci¢ powodowi gotowka kwote 869.918 z} tytutem ceny nieruchomos$ci. Pozwany faktu tego nie wykazal,
mimo wnioskow powoda nie przedstawil swojej sytuacji majatkowej i zarobkowej poza wyjasnieniem na rozprawie w
dniu 18 stycznia 2013r, Ze jego doch6d wynosi 3.000 - 3.500 zl miesiecznie (vide: k. 522 akt). Zarzucenie w apelacji, ze
nie wykazano, iz pozwany nie ma zdolno$ci kredytowej - zdaniem Sadu - uznaé nalezy za nielojalno$¢ procesowa, gdyz
powdd wnosilt o przedstawienie przez pozwanego jego sytuacji majatkowej i zarobkowej, czego pozwany zar6wno w
toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji jak i w apelacji nie uczynil. W apelacji pozwany nawet nie zarzucil,
ze 7 uwagi na swoja sytuacje zarobkowg i majatkowa jest w stanie zaplaci¢ powodowi kwote 869.918 zt tytulem ceny
nieruchomos$ci, co mogloby uzasadni¢ stanowisko, iz pow6d winien byl zglosi¢ zadanie wyré6wnawcze, a nie domagaé
sie uniewaznienia umowy.

Pelnomocnik pozwanego na rozprawie w dniu 3 lutego 2012r. zlozyt do akt sprawy kserokopie umowy rachunku
bankowego Otwarte Konto OszczednoSciowe zawartej w dniu 7 marca 2011r., dyspozycje posiadacza rachunku na
wypadek $mierci, o§wiadczenie z dnia 3 marca 2011r. i po$wiadczenie notariusza z dnia 3 marca 2011r. (vide: k.
287-292 akt). Pomijajac, ze wszystkie te pisma zostaly zlozone po terminie okreSlonym w postanowieniu Sgdu z dnia
8 lipca 2011r. (vide: k. 91 akt), a pozwany na rozprawie w dniu 3 lutego 2012r. nie wyjasénil przyczyny z powodu
ktoérej dopiero na tym etapie postepowania zlozyt te pisma wskaza¢ nalezy, ze zostaly one zlozone w kserokopiach
nie po$wiadczonych przez pelnomocnika bedacego adwokatem za zgodno$¢ z oryginalem. Pism tych nie mozna wiec
uzna¢ za dokumenty w rozumieniu art. 245 k.p.c. i art. 244 § 1 k.p.c.

Ustalenia poczynione przez Sad pierwszej instancji, jako znajdujace uzasadnienie w materiale zgromadzonym w
aktach sprawy, Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne, a wnioski z nich plynace aprobuje. Biorac powyzsze pod rozwage
apelacje pozwanego, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalono.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Apelacyjny rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z art. 108
§ 1k.p.c. oraz § 6 pkt 61 § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (j.t. Dz.U. 2013. 461) obciazajac nimi pozwanego.
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